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Ingatlanforgalmazas

TALEA Ingatlanforgalmazo6 és Szolgaltato Kft.

9200 Mosonmagyarovar, Magyar utca 26-28. fsz.6
(nyilvantartdsi szam: 19/2010.)
tel:06/30 474 0948

Ingatlanforgalmi értékbecslés

Megbizo:
Janossomorja Varos Onkormanyzata

Janossomorja D6zsa Gy. utca 28/A.,1736/1/A/1 hrsz. alatti
lakas ingatlan forgalmi értékének megallapitasa

Kelt: Mosonmagyarévar, 2022. december 22.
Ikt.sz.: 51/2022.

Készitette: Takacs Tibor
ingatlanvagyon - értékeld és kozvetitoé
(névjegyzék szam: 37/2010.)



Ertékelési bizonyitvany

Az értékelés célja: Janossomorja Dozsa Gy. utca 28/A.,1736/1/A/1 hrsz.
alatti lakas ingatlan forgalmi értékének megallapitasa

Az értékelés modszere: piaci 6sszehasonlitason, valamint
hozamszamitason alapulé modszer.

A helyszini szemle idépontja: 2022.12.22.

Az értékelés idopontja: 2022.12.22.

A szakvélemény érvényessége: 180 nap

A vonatkoz6 okmanyok, rendelkezésemre bocsatott adatok és informaciok,
tovabba a piaci viszonyok tanulmanyozasat kévetéen, a helyszini szemle és
az értékelési szamitas alapjan az értékelt Janossomorja Dozsa Gy. utca
28/A.,1736/1/A/1 hrsz. alatti ingatlan per- teher- és igénymentes
tulajdonjoganak 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke, az értékelési

szakvéleményben részletezett megfontolasoknak megfeleléen

18 300 000 Ft, azaz Tizennyolcmilli6- haromszazezer forint.

Az értékelt ingatlanok bemutatasat jelen szakvélemény dokumentacioja
tartalmazza.

Készult magyar nyelven, 3 példanyban, eredeti alairasunkkal hitelesitve.

Kelt: Mosonmagyarovar, 2022. december 22.

Készitette: Takacs Tibor
ingatlanvagyon - értékeld és kozvetitd
(névjegyzék szam: 37/2010.



Ingatlanforgalmi értékbecslés

Az értékelés célja: Janossomorja Dozsa Gy. utca 28/A.,1736/1/A/1 hrsz.
alatti lakas ingatlan forgalmi értékének megallapitasa

Megbizé: Janossomorja Varos Onkormanyzata
9241 Janossomorja, Szabadsag ut 39.

Az ingatlan telekkonyvi adatai

A tarsashazi térzslap adatai

Cim: Jadnossomorja Dézsa Gy. utca 28/A/B/C.

-hrsz.: 1736/1
-megnevezeés: lakohaz, 2 garazs, udvar
-meéret: 1518 m?2

A tarsashazi kiilénlap adatai

Cim: Jdnossomorja Dézsa Gy. utca 28/A. (,cimképzés alatt”)

-hrsz.: 1736/1/A/1
-megnevezeés: lakas + pince
-meéret: 88 m?

-tulajdonos: Janossomorja Varos Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
szerint.

-terhek: Az ingatlan tehermentes.

A lakas mérete: 62 m?2

Az ingatlan adatait a mellékelt. 2022.12.21. napjan kelt tulajdoni lap alapjan
rogzitettem.

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, leirasa

Az értékelt ingatlant is magaban foglalo ingatlan Janossomorja beltertiletén,
a Dozsa Gy. utcaban helyezkedik el. Kérnyezetében lakohazak talalhatok. Az

ingatlan aszfaltozott uton koézelitheté meg, az 6sszkdézmuves, de a gaz az
épuletbe nincs bevezetve.



A telek bekeritett, annak kozépsé részén épult az 1920-as években az
ingatlan féépuilete, amelyben 3 lakas talalhato. Az értékelt lakas az éptlet
bal oldalan helyezkedik el.

A telket a lakasok tulajdonosai részben kézoésen (bal oldali kapubejaro — cca.
70 m2), részben kulén- kilén hasznaljak.

Az utcafronton, baloldalt talalhaté kaput a 1736/1/A/1 és 1736/1/A/2
hrsz. alatti lakasok tulajdonosai kézésen hasznaljak.

A 1736/1/A/1 hrsz. alatti lakashoz a kialakult hasznalat szerint cca. 300
m2 nagysagu el6- és hatso telekrész hasznalati joga tartozik.

A lakasok ko6zmuiveinek mérése részben oOnallo, részben nem. A villamos
mérdk onalléak, a viz esetében egy fémeéré talalhato, 2 almérédvel, a 3. lakas
fogyasztasat a fémeér6é allasa és a Lkét almérd allasanak 06sszegének
kuldénbségeként szamoljak. Gazfogyasztas nincs.

Az ingatlan hasznositasanak elemzése

Rendezési terv kivonat

Az értékelt ingatlan az Lke2 jeltl kertvarosias lakoovezetbe tartozik, amely
max. 30 %-os mértékben épithetd6 be, max. 6,5 m atlagos
épitménymagassagu, szabadon alléo modon elhelyezett éptiletekkel.



A foépiilet leirasa
Az ingatlan fééptilete az 1920-as években épult a telek kozépsd részén.

Részben alapincézett, foldszintes, 3,2 m  belmagassagu épulet.
(A belmagassagot néhany helyiségben almennyezettel lecsékkentettek)

Az éptilet f6bb szerkezeti elemei

Alap: beton

Teherhordo falazatok: tégla (40 cm, az épulet oldalso féfalai csak cca. 20 cm
vastagok)

Foédém: poroszstiveg fodém a pincék felett, fafédém a foldszinti helyiségek
felett

Tet6: fa szerkezet, betoncserép fedés

Kulsé nyilaszarok: 2 rétegli tivegezéssel ellatott mtianyag ablakok

Belsé nyilaszarok: farostlemez ajtok

Burkolatok: parketta a szobakban, keramialap az egyéb helyiségekben

Feltiletképzések: festett belsé falak

Futés-melegviz: vegyestlizelési kazan (lapradiatorokkal) + cserépkalyha.
A meleg vizet villanybojler allitja eld6.

A lakas helyiségei

- elétér: 3,39 m2

- kamra: 3,18 m2

- konyha: 11,63 m2
- kozlekedéd: 2,24 m?2
- szoba: 12,78 m2

- fardé- We: 4,05 m2
- szoba: 24,51 m2

Osszesen: 61,78 m2
A lakashoz tartozik egy kozepes allagu pince helyiség, amely 26,02 m2

nagysagu. Mérete a tulajdoni lap alapjan 6sszesen 88 m2, amelyen belul a
lakas mérete 62 m2.



Az épiilet allaga, mindsége

A féépulet kulsd éptiletszerkezetei kozul a tetdéfedés ujszertr, a nyilaszarok
megfeleléek, az egyéb szerkezetek javitasra szorulnak. A homlokzatok, a
labazat sérultek, javitasra, az alap megerésitésre szorul az épulet sarkainal.
Az eséviz elvezetés nem megfeleld, javitasra szorul. Néhany helyen
falvizesedési nyomok lathatok. Az oldalso féfalak vékony, hdohidas
szerkezetek. Az 6sszes homlokzati fal hészigetelésre, j szinezésre szorul. A
féépuilet muiszaki allapota jelenleg 60 %-os.

A pincék nedvesek, tarolo- kazanhaz funkciojuknak azonban megfelelnek.

A lakas mindsége

A 1736/1/A/1 hrsz. alatti lakas jelenleg nem lakott, allaga kézepes.
Burkolatai elhasznalodottak, a parketta korrodalt, a falak néhol penészesek,
a konyhabutor korszertitlen. A kozponti fités kiépult ugyan, de annak
vezetékei és maguk a futétestek elhelyezése sem esztétikus. Allaga kdzepes.

Az ingatlan értékelése
Janossomorjan viszonylag kevés az eladasra kinalt lakas, (4] épitésu

lakasokkal nem szamolok) ezért az Osszehasonlito adatok ko6zoétt csaladi
hazat is szerepeltetek.



Piaci 6sszehasonlité adatok alapjdan térténd értékelés

A piaci 6sszehasonlitasban kizarolag a lakas méretével szamolok, a pince és

a telek értékét csak korrekcios tényezéként hasznalom.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Ertékelt ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3. Ingatlan

Adasvét. / kinal. K K K
Telepllés Janossomorja Janossomorja Janossomorja Janossomorja
Utca / ut/ tér Dézsa Gy. utca 28.
Az ingatlan tipusa lakas lakéas lakés csaladi haz
Tagolodas pince + fszt. fszt.+tt. fszt. fszt.
Adasvételi datuma
Komfort-fokozat,
allapot, kézepes allagd lakas j6 allagd lakas j6 dllag lakas feldjitando allagu lakohaz
kdzm tivek, P 9 ! 9 ! 9 ! 9
egyéb
Epités éve 1920
Telek alapter. (m2) 300 892
Osszes szamitott 62.00 470 530 770
alaptertlet (m2) ! ! ! !
Eladasi v. kinalati
armil £ 26,000 24,990 20,500
Inflacié-korrekcio
Kindlati &r korrekcio -10% -10% -5%
Fajlagos ar (Ft/m2) 497 872 424 358 252 922
K[ornyefetl korrekciés 0% 0% 0%
tényez 6
Infrastruktara (kdzm , at,
parkolas) korrekciés
tényez 6
A'IIapot’I'<0rreKC|os -30% 30%
tényez 6
Alapterulet korrekcio -10% -5% 5%
Egyéb korrekcids ince &s telek ince és telek ince és telek
tényez 6: (szerkezet, plncel estele 10% pince es tele 10% pince es tele -20%
7 B éte léte léte
jogi jelleg, telekméret)
Korrigalt fajlagos 293 921 348 511 318 269 214 984
ar (Ft/m2)

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés ere  dménye: 18 223 108 Ft




Hozamszdmitdson alapulé értékelés

Hozam alapu értékelés
Bérbeadhat6 egységek Terllet (m2) ,Fajlgg,c.)s havi Havi bérleti dij
bérleti dii (Ft/m2) (Ft)
, lakas 62 1400 86 800
Bevételek
Kihasznaltsag: 95% Eves bevétel 989 520
Fenntartasi koltség, az éves bevétel 3 %-a 29 686
Menedzselési koltség, az éves bevétel 1 %-a 9 895
Koltségek Felujitasi koltségalap
Helyi adok 31000
Koltségek dsszesen: 70581
Toékésitési rata: 5% Tokésitett érték: 18 378 784
Egyéb:
Befektetési kiadasok:
Ingatlan hozadéki értéke: 18 379 000 Ft

Osszegzés, végso érték

Végs o6
forgalmi érték

meghatarozasa

Koltség alapu értékelés

0%

Piaci 6sszehasonlito értékelés

18 223 108 Ft 50%

Hozam alapu értékelés

18 379 000 Ft 50%

Sulyozott atlagérték

18 301 054 Ft

A keétféle szamitott érték nagysagrendileg hasonlo, ezért a végsé érték

meghatarozasakor mindkett6t figyelembe veszem, azonos sulyozassal.

Az értékelt Janossomorja, D6zsa Gy. utca 28./A., 1736/1/A/1 hrsz.

alatti lakas ingatlan forgalmi értéke a fentiek alapjan kerekitve

18 300 000 Ft, azaz Tizennyolcmilli6- haromszazezer forint.




Zaradék

Az értékbecslés helyszini szemle és a Megbizo altal rendelkezésemre
bocsatott dokumentacio alapjan 3 példanyban készult. Az értékbecslésben
leirtakat 180 napig tartom érvényesnek.

Ez az értékbecslés a legjobb tudasom és szakértelmem szerint készult. Az
értékelést a vagyonértékelésre vonatkozo — az Eurdpai Unio tagallamaiban
mukodd hivatasos vagyonértékelék altal alapitott szervezet, a TEGoVA altal
meghatarozott EVS 2003 értékelési szabvanyok tartalma szerinti -
szabalyzatoknak, eléirasoknak megfeleléen, valamint a Pénzligyminisztérium
26./2005.(VIII.11.) rendeletével modositott 25./1997.(VIII.1.) szamu, a
termé6foldnek nem  mindsilé ingatlanok  hitelbiztositéki  értékének
meghatarozasarol szolo rendelete szerint végeztem el.

Kelt: Mosonmagyarovar, 2022. december 22.

Mellékletek:
- Fotodokumentacio
- Tulajdoni lap
- Alaprajz
- Térképkivonat, ortofoto

Készitette: Takacs Tibor
ingatlanvagyon - értékeld és kozvetitd
(névjegyzék szam: 37/2010.



Fotéodokumentacio
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Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hireles milajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Glir-Moren-Sopran Megyel Kormimhesaml
Moz onmagyarivir $200 Po zsorme Gt BT Cilhals 171

M bidelss fulnjokani Lo - Szemie nidsolsl
Megrendeléx sedrmr 30 005/ FESE 52022

2022.12.21
TANCE STMCRTA
Belteralat ITIEFL/AS] halyrajes sedm
foinkdprds alatt®
LREST
1. Az sqyéb cralléd ingatlan adakai:
magnEteIen turulat =robhkk mzima smime L finad kul.i.-lrul
ms egdma/Edl
Lakan » pincs Bl - 2700 ek 1

Bejagysé hatarozat: 215493/273022.03.09

1. bejeqyzd hatérozat: F1LH4F3/2022.03.09
Tirsamhiz
Az onalld ingatlanhoz tartosnak as alspits okirsthan mghltim:Q yimémek -
¥. bejegyzd hatdvozaz: ZL5493/2/2022 05 0%
Lakim EZ md.

NERESZ
1. tulajeloni hdnyacl: 171
bajegyzd haktdrozat, schezdml bcdd: 21549372022 01.00
eredat: hatdrazat; JIELG/1903 08 33
Jegeim atazallas bulajbon: hanypad: 071 136181980 3
Jegeim: bhswamhaz alapitds eulajdant hingadi 141
Joqillan tulssdanes
név: JARCRSONORIA VAROS ONORMANYZATA
cim: 9341 JANORBOHORIA Szabadmiy uitca 19
torzamzam: 15727938

MRESE
HEM BEJEGYZEST

LAP VEGE!
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Alaprajz

a 1736/1 helyrajzi szamu foldrészleten 16v6 éplilet térsashézi alapito okiratéhoz , beftertiiet
Jénossomorja, Dézsa Gyérgy utca 28. .
Méretardny = 1:100

Féldszint (lakéépiilet)
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e e Jdnassomorja, Ddzsa Gyérgy utca 28, Adwazoipitelds Miearima
[rne—r Méretardny = 1:160
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Térképkivonat, ortofoto
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